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Planteil A, MaRstab 1:500
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l. Festsetzungen durch Planzeichnung

Geltungsbereich des Bebauungsplans, ca. 8.720 m?

Ausgleichspflichtiger Geltungsbereich, ca. 3.220 m?

Baugrenzen (Gebaude; Regale + Carport; Bestand)
Ausgleichsflache, ca. 970 m?
Ortsrandeingriinung, siehe Satzung

Gebaude (Vorschlag)

Grinflache

633/1

Il. Hinweise
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Flachen zur ErschlieBung

Einfahrt

Flurstiicksnummer

Flurstliicksgrenze

Gebéaude (Bestand) mit Hausnummer
Gehdlze und Straucher (Bestand)

Hoéhen (Bestand)

707/16

Symbolerklarung
Nutzungsschablone

Grundflachen-

Gewerbegebiet ~ahl

Wandhoéhe in m |Gesamthohe in m

max. zuldssige | max. zulassige

Gemeinde Zusamaltheim

Bebauungsplan
Seelenacker
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Planteil B, MaRstab 1:500

12,40

78,10

Legende
Ausgleichsflache, ca. 970 m?
Ortsrandeingriinung, siehe Satzung

Obstgehoélze

Grunflache

1 oR[

Gebaude (Vorschlag)

Bilanzierung

Biotoptyp Bestand Wertpunkte Leitfaden*® Flache Beeintrachtigungsfaktor*? Kompensationsbedarf
A11 Intensiv be- 3 3.220,00 m? 0,80 7.728 WP
wirtschafteter Acker

* Wertpunkte: geringe Bedeutung (1 bis 5 WP laut Biotopwertliste) = 3 WP laut Leitfaden,

mittlere Bedeutung (6 bis 10 WP laut Biotopwertliste) = 8 WP laut Leitfaden,

hohe Bedeutung (11 bis 15 WP) = Wertpunkte laut Biotopwertliste
*2 Beeintrdchtigungsfaktor geringe/ mittlere Bedeutung = GRZ Planung - GRZ Bestand = 0,80 - 0,00 = 0,80
*3 Berechnung Kompensationsbedarf = Wertpunkte laut Leitfaden x Fldche in m? x Beeintrdchtigungsfaktor

Ausgleichsflache

Biotoptyp Bestand Wertpunkte*® Biotoptyp Planung Wertpunkte*® Aufwertung*? Flache Ausgleich*?
A 11 Intensiv be- 2 B432 Streuobstbestand 10 +8 970 m* 7.760 WP
wirtschafteter Acker mit Extensivgrinland

* Wertpunkte laut Biotopwertliste
*2 Aufwertung = Wertpunkte Planung - Wertpunkte Bestand
*3 Berechnung Ausgleich = Wertpunkte Aufwertung * Fldche

Benétigter Ausgleich, somit erbracht: 7.760 WP

MaRnahmenbeschreibung:

Auf Teilflachen der Flur-Nr. 638 und 639, Gemarkung Zusamaltheim wird die Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan "Seelenacker"

hergestellt. Der Ausgleichsbedarf betragt 7.728 WP und wird westlich des Eingriffs auf einer rechteckigen Flache von ca. 970 m? realisiert.

Zielsetzung Ausgleichskonzept:

Steigerung der Artenvielfalt durch ...
1) Etablierung von Extensivgrinland
2) Pflanzung von Obstgehdlzen

HerstellungsmaBnahmen:

1) Etablierung von Extensivgrinland
- Einbringen von Saatgutmischung durch Zwischeneinsaat "Artenreiche Wiese, frischer bis feuchter Standort,
30-40% Krauteranteil" z.B. von Rieger-Hofmann zur Artenanreicherung, Aussaat ca. 3g/m?,
Menge = 3g/m? * 970 m? = ca. 3 kg
- Es ist nur autochthones Saatgut zuldssig. Der Nachweis ist der unteren Naturschutzbehérde unaufgefordert vorzulegen.

2) Pflanzung von Obstgehdlzen
- Pflanzung von Obstgehdlzen im Bereich der Wiesenflachen
- Beachtung Grenzabstand zu Landwirtschaftlicher Flache mindestens 4,0 m
- Artenauswahl und Pflanzqualitéat siehe Pflanzliste
- Sicherung der Bdume durch Baumpfahl
- Verbissschutz fur Pflanzen herstellen

Alle Gehélzpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Pflanzenausfall ist innerhalb einer Vegetationsperiode Ersatz
gemal Pflanzliste (Art und Qualitat) herzustellen.

PflegemaBnahmen:

1) Extensivgrinland
- 1 bis 2-mahlige Mahd, jedoch frihestens ab 15.06.
- Mahdgut einige Tage auf Flache belassen, um natirliche Aussaat zu erméglichen, dann vollstandiger Abtransport des
Mahdguts, Mulchen der Flache ist unzuldssig
- kein Einsatz von Dingemitteln bzw. Pestiziden auf den Flachen
- Bekampfung aufkommender Neophyten wie z.B. Goldrute, Drisiges Springkraut etc.

2) Obstgehdlze
- Ausmahen der Baumscheiben bei Bedarf (1. Schnitt im Mai, 2. Schnitti m Juni, 3. Schnitt im Oktober)
- Sicherstellung der Wasserversorgung in den ersten funf Jahren nach der Pflanzung
- kein Einsatz synthetischer Behandlungsmittel
- Entfernung von Unterwuchs der Bdume in den ersten Standjahren
- Herstellen eines Gieldrandes um die Baume
- Startdingung bis einschl. 4 Jahre nach Pflanzung
- Nachpflanzung bei Ausfall
- SchnittmalRnahmen zur Erziehung und Erhaltung einer stabilen Krone
1. Pflanzschnitt, 2. Erziehungsschnitt, 3. Erhaltungsschnitt

Die Herstellung der Ausgleichsflache hat innerhalb eines Jahres nach Herstellung und Inbetriebnahme der Lagerhalle und -flache zu
erfolgen. Die Pflege hat dauerthaft zu erfolgen.

Pflanzliste

Obstgehoélze
Pflanzqualitat mind. HS 3xv., StU 14-16

Verwendung von Lokalsorten bzw. standortgerechten

heimischen Arten

Straucher Ortsrandeingriinung
Pflanzqualitat mind. Str. 2xv., 60-100
Carpinus betulus - Hainbuche

Gemeinde Zusamaltheim

Bebauungsplan
Seelenacker

FI.Nr.: 638 TF, 639 TF, Gemarkung Zusamaltheim
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Praambel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Zusamaltheim erlasst aufgrund §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO), Art. 6 und 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzZV), §§ 9 wund 11 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG), jeweils in der am Tage des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, diesen
Bebauungsplan

y,Seelenacker

als Satzung:
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l. Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 638/1, 638 TF, 639 TF, Gemarkung
Zusamaltheim, Gemeinde Zusamaltheim.

Der genaue Geltungsbereich der Satzung ergib sich aus der beiliegenden Planzeichnung. Die
Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

Innerhalb des Geltungsbereiches richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB, soweit in dieser Satzung nichts naher
festgesetzt ist. Die neueren Gebaude haben sich in die nahere Umgebung einzuflugen.

Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (eingeschrankt) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Gewerbegebiet sind folgende Einrichtungen zulassig:
- Gewerbebetriebe aller Art und dffentliche Betriebe
- Selbstandige Lagerflachen und unselbstandige, untergeordnete Lagerflachen,

In Ausnahmefallen zugelassen sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

Unzulassig sind:

- Lagerplatze fir Abfalle, Schrott oder Fahrzeugwracks und ahnlich wirkende Lagerflachen,
- Vergnlgungsstatten,

- Speditionen,

- Agglomerationen von Einzelhandelbetrieben

- Tankstellen

- Anlagen, die einer Genehmigung nach Bundesimmissionsschutzgesetz bedurfen.

MaR der baulichen Nutzung
Die zulassige Grundflache (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt.

a) Die maximal zulassigen Wand- und Gesamth6hen betragen:
Gesamthohe maximal 9,00m

Wandhéhe maximal 6,00m

Bei einem Flachdach entspricht die Wandhohe der Gesamthéhe.

b) Bezugspunkte fur die Gebaudehdhe:

Die maximale Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss, gemessen an der
Schnittstelle der hangaufwarts gelegenen Gebaudeecke mit dem natiirlichen Gelande, darf
maximal 20cm betragen. Die Hohenlage flr Garagen, Carports und andere Nebenanlagen ist
separat zu ermitteln.
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3.3

4.1

4.2

5.1

5.2

6.1

6.2

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante FertigfuBboden (OK
FFB) des Erdgeschosses.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante Dachhaut. Der Obere Bezugspunkt fir die Gesamthéhe (GH) ist der hochste Punkt
der aulleren Dachhaut (bei Pult- und versetzten Pultdéchern inklusive Dachiiberstand).

Diese Bezugspunkte sind zwingend im Bauantrag darzustellen!

Dachform und Dachneigung
Zulassig sind bei Haupt- und Nebengebauden im GE (eingeschrankt):

Geneigte Dacher Sattel-, versetzte Pult-, Pult- und Zeltdacher mit einer Dachneigung
gréRer 5° bis maximal 52°.

Pultdécher Dachneigung groRer 5° bis max. 20°.

Flachdacher Dachneigung 0° bis kleiner gleich 5°.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.
Alle Gebaude und alle baulichen Anlagen sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

Im gesamten Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets gilt die offene Bauweise. Die
Angaben der BayBO sind einzuhalten.

Immissionsschutz

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist die Errichtung und der Betrieb einer Lagerhalle und
Lagerflachen eines Gewerbebetriebs vorgesehen. Die von diesem Vorhaben ausgehenden
schalltechnischen Immissionen sind vernachlassigbar gering. Nahere Betrachtungen des
Immissionsschutzes sind diesbeziiglich nicht erforderlich.

Beleuchtung:

Eine Beleuchtung ist ausschliefllich mit Natriumdampflampen oder LED-Leuchtmitteln mit einer
warmweilen Farbtemperatur (< 3.000 Kelvin) zulassig. Es ist eine moglichst wenig
insektenschadliche Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren,
Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere der Abstrahlwinkel ist auf das
notwendige Mal} zu beschranken. Auf eine nachtliche AuRenbeleuchtung ist zu verzichten.

Einfriedungen
Zur Einfriedung des Grundstticks sind nur max. 2,50 m hohe Zaune zulassig.

Zur Gewahrleistung der Durchlassigkeit fiir Kleinsauger ist der Zaun mit einer Bodenfreiheit von
mind. 15 cm zur Gelandeoberflache auszubilden.
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7.1

7.2

7.3

74

7.5

Griinordnung und Bodenschutz

Die als Grinflachen ausgewiesenen Bereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
umzusetzen, zu entwickeln und als solche dauerhaft zu erhalten. Siehe Pflanzliste unter 7. 4.

Die Randeingriinung des eingeschrankten Gewerbegebiets ist dauerhaft in einer Hohe von 3,5 m
zu erhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind durch Ersatzpflanzungen wiederherzustellen.

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Ausgefallene Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres gleichwertig nach Pflanzliste zu ersetzen.

Grinordnerische Malnahmen:

Das Flurstlick Nr. 639 erhéalt an der westlichen, nérdlichen und dstlichen Grundstiicksgrenze eine
Eingrinung durch mehrreihige Strauchhecken. Die Hecken werden in einer Breite von 3 — 5 m
hergestellt. Die Eingriinung muss dauerhaft in einer Hohe von mind. 3,5 m hergestellt und
sichergestellt werden. Bei der Pflanzung sind die Mindestabstande gem. AGBGB einzuhalten
(d.h. Geholze > 2,0 m Hohe Mindestabstand zu landwirtschaftlichen Flachen = 4,0 m; Geholze >
2,0 m Hohe Mindestabstand zu Nachbargrundstiicken = 2,0 m).

Bei der Bepflanzung ist folgende Pflanzliste fur die Auswahl der Arten und Qualitdten zugrunde
zu legen. Grundsatzlich sind nur autochthone Pflanzen heimischer und standortgerechter
Gehdlzarten zu verwenden.

Die festgesetzte Bepflanzung ist unmittelbar nach Fertigstellung der Anlage herzustellen. Der
Gemeinde ist der Vollzug schriftlich anzuzeigen.

Straucher Ortsrandeingriinung
Pflanzqualitat mind. Str. 2xv., 60 — 100
Carpinus betulus - Hainbuche

Planteil B (Konzept Ausgleichsflache Flur-Nr. 638 TF, 639 TF)

Fur den geplanten Eingriff ist ein dkologischer Ausgleich von ca. 970 m? nétig und wird auf
Teilflachen der Flur-Nrn. 638, 639, Gemarkung Zusamaltheim, erbracht. Die Herstellung der
Ausgleichsflache muss spatestens im Folgejahr nach der Errichtung der Halle und Lagerflache
erfolgen. Die Ausgleichsflache ist dinglich zu sichern. Die Ausflihrungsplanung hierzu ist im
Planteil B festgehalten.

Auf der Ausgleichsflache werden gemaR Anlage ,Konzept Ausgleichsflache® folgende
MaRnahmen durchgefihrt:

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs und der sldlich gelegenen, bereits
bestehenden Bebauung wird ein extensives Grinland und eine Streuobstwiese in Form einer
Reihe von Obstgehdlzen hergestellt.

Alle durchzufiihrenden MalRnahmen sind durch dauerhafte PflegemaRRnahmen positiv gemaf der
Entwicklungsziele zu fordern und dauerhaft sicherzustellen.

II. Ortliche Bauvorschriften

8.

8.1

Gestaltung der Gebaude

Es sind nur einfache, regelmaBig rechteckige Grundkérper zulassig.
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8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000,
6032, 6037, 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fiir Fassadengestaltung und
Dacheindeckung nicht zulassig.

Die Dacheindeckung hat aus dem roten, braunen oder grauen Farbspektrum zu erfolgen.
Klinker- und Holzblockfassaden sind nicht zulassig.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind sowohl an der Fassade als auch auf Dachemn
zulassig.

Werbeanlagen

GroRe der Werbeanlagen

Die Hohe der Werbeanlagen (freistehende Anlagen sowie an Fassaden der Gebaude
angebrachte Anlagen) darf die Traufkante der Gebaude nicht tGberschreiten.

Werbeanlagen an den Fassaden der Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches dlrfen je Anlage
10% der Fassadenflache nicht Gberschreiten

Lage der Werbeanlagen

Freistehende Anlagen sind auch auRerhalb der Baufenster zuléssig. Aus ortplanerischen und
gestalterischen Griinden durfen freistehende Werbeanlagen nicht in Griinflachen ausgefiihrt
werden.

Gestaltung der Werbeanlagen

Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen sind nicht gestattet. Auf bewegte Schriftbander
oder ahnliche Lichteffekte muss verzichtet werden. Ferner missen grelle, blendende Lichter
vermieden werden. Werbeschilder, die bis in den StralBenraum hinein auskragen, sind nicht
zulassig.

Darstellung in den Antragsunterlagen
Die beabsichtigten Werbeanlagen missen als Bestandteil des Baugenehmigungsantrages
erkennbar sein.

lll. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1.

1.1

1.2

1.3

Oberflachenentwasserung, wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser darf
nicht der dffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fiir Uberlaufe von Anlagen
zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-,
Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen ist auf den
Baugrundstticken ordnungsgemald zu versickern. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig
und dber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung unzulassig.
Sickerschachte sind unzuldssig/vorab grundsatzlich technisch zu begrinden. Notwendige
Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten
Grundsttlicken vorzuhalten.
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1.4

1.5

1.6

Die Flachen fir Gelandemulden sind fur die Sammlung und natlrliche Versickerung von
Niederschlagswasser freizuhalten. Es darf nur eine Nutzung als Griinflache erfolgen.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —sofern Metalldacher zum Einsatz
kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere
wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.

Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstuicken, auf denen es anfallt, versickert oder als
Brauchwasser genutzt werden kann, ist der Retentionsflache zuzufihren und dort zur
Versickerung zu bringen, bzw. falls dies nicht maglich ist, ggf. gepuffert direkt in ein Gewasser
oder nach den MafRigaben der kommunalen Entwasserungssatzung in einen offentlichen Misch-
oder Regenwasserkanal einzuleiten.

Denkmalschutz

Auf den Grundstiicken des Bebauungsplan-Geltungsbereichs sind keine Denkmaéler verzeichnet.
Es wird auf das in der Nahe liegende Bodendenkmal Nr. D-7-7429-0013 ,Kdrpergraber des friihen
Mittelalters* hingewiesen. Dies liegt ca. 150 m sudlich des Geltungsbereichs.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege, Aulenstelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0,
anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmern oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Grundwasser:
Uber die Grundwasserverhéltnisse im geplanten Baugebiet sind am Wasserwirtschaftsamt keine
Beobachtungsergebnisse vorhanden.

Oberirdische Gewasser und Hochwasseriberschwemmungsgebiete:

Ostlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 350 m und somit auferhalb des
Geltungsbereichs  verlauft der Judengraben. Dieser ist fir die Bewertung der
Hochwassersituation  nicht relevant. Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets noch eines Wassersensiblen Bereichs.
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Niederschlagsversickerung:

Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser wird vollstandig auf dem Grundstick tber
die belebte Bodenzone versickert.

Durch das flache Gelénde (vernachlassigbares Gefélle) gehen innerhalb der Flache und fiir die
angrenzenden Flachen keinerlei Gefahren von Hangwasser aus.

Bodenkorrosivitat:
Es ist strikt zu vermeiden, dass Kupferbauteile in jedweder Form und Art mit Bodenkontakt
hergestellt werden.

4, Schadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Aufflllungen, Altablagerungen
0. A. angetroffen werden. Konkrete Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung (z. B.
auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder Altlast (z. B. kuinstliche Auffillung mit Abfallen)
unterliegen der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem
Landratsamt unverzlglich anzuzeigen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung fiihren konnen.

5. Pflanzabstande

Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern entlang der Grenzen sind die allgemeinen
gesetzlichen Bestimmungen (AGBGB) einzuhalten. Die Bewirtschaftung und Befahrung
angrenzender landwirtschaftlicher Flachen bzw. Wege bleibt uneingeschrankt moglich.

6. Zuganglichkeit der Normen

Die genannten Normen und Richtlinien konnen beim Landratsamt Dillingen a.d.Donau zu den
iblichen Offnungszeiten nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden. Die genannten
Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Die
genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth
Verlag GmbH, Burggrafenstrafie 6, 10787 Berlin).
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IV. Inkrafttreten

Die vorstehende Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Zusamaltheim hat in der Sitzung vom XXXXXXXX gem. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am XXXXXXXX ortstiblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom XXXXXXXX hat in der Zeit vom XXXXXXX bis XXXXXXXX
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentliche Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom XXXXXXXX hat in der Zeit vom XXXXXXXX bis XXXXXXXX
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom XXXXXXXX mit Anderungen vom XXXXXXXX wurden

die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XXXXXXXX bis
XXXXXXXX beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom XXXXXXXX mit Anderungen vom XXXXXXXX wurde mit der
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XXXXXXXXX bis XXXXXXXX 6ffentlich ausgelegt.
6. Die Gemeinde Zusamaltheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ......... den Bebauungsplan gem. § 10 Abs.
1 BauBG in der Fassung vom ......... als Satzung beschlossen.
................................ Jden
(Gemeinde)
...................................................................... (Siegel)
Blrgermeister
7. Ausgefertigt
................................ JAeN
(Gemeinde)
...................................................................... (Siegel)
Blirgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ......... gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

...................................................................... (Siegel)
Blrgermeister
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1.

1.1

Lage und Bestandssituation

Planungsrechtliche Voraussetzungen und iibergeordnete Ziele

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayerns werden die grundsatzlichen Ziele beschrieben, wie
mit dem demographischen Wandel, der fortschreitenden Globalisierung, dem Klimawandel und
dem Umbau der Energieversorgung umgegangen wird.

In der ausgeraumten Agrarlandschaft entsteht durch die geplanten griinordnerischen
Malnahmen eine bessere Vernetzung der vorhandenen Geholzstrukturen.

Regionalplan Region Augsburg (9)

Zusamaltheim gehodrt zum Iandlichen Teilraum im Umfeld des grofen Verdichtungsraums
Augsburg. Das Gemeindegebiet grenzt an den landlichen Teilraum an, dessen Entwicklung in
besonderem Malle gestarkt werden soll. In der Nahe von Zusamaltheim befindet sich das
mogliche Mittelzentrum Wertingen, beim nachstgelegenen Mittelzentrum handelt es sich um
Dillingen a.d.Donau.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
o Kleinzentrum
(=] Bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum
@ Unterzentrum
(4] Bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum
[} Siedlungsschwerpunkt im grofen Verdichtungsraum
e Grenze der Nahbereiche

Zentrals Doppelots sind durch Verbindungsiinien gekennzsichet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayem

Stadt- und Umlandbereich im groften Verdichtungsraum
Aultere Verdichtungszone

Landlicher Raum
D Aligemeiner Iandlicher Raum
Léndlicher Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Augsburg

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe
gestarkt werden soll

® Mitielzentrum
o Magiiches Mittelzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung
—

Grenze der Region
Grenze der Mittelbereiche

Abb. 1: Karte Raumstruktur 1 - Regionalplan Augsburg (OM)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet
fur die offentliche Wasserversorgung noch in einem Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss
und -riickhalt. Auch bezlglich der Bodenschatze sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete
betroffen.
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Abb. 2: Karte Siedlung und Versorgung 2a - Regionalplan Augsburg (OM)

Ebenso beriihrt der Geltungsbereich weder ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet noch ein
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet.

Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

b “1!!
Ay e

Abb. 3: Karte Natur und Landschaft 3 - Regionalplan Augsburg (OM)

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Zusamaltheim verfiigt tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan (11.01.1995).
Die betroffene Flache ist als Flache fir die Landwirtschaft bzw. Ver- und Entsorgungsflache
dargestellt. Rundum grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen und Griinflachen an.

Es wird eine Flachennutzungsplananderung nétig. Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt
es sich um eine Flache von ca. 0,8 ha.

-

S UOPETROL OLFERNLELTUNG
D 2 ~

Abb. 4: Ausschnitt des rechtskraftigen Flichennutzungsplans der Gemeinde Zusamaltheim. Der Geltungsbereich ist schwarz

umrandet (OM)
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Arten- und Biotopschutzprogramm
Der Geltungsbereich befindet sich im Naturraum |, lller-Lech-Schotterplatten (046)*. Es ist kein
Schutzgebiet betroffen.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Boden- bzw. Baudenkmal. Im
weiteren Umfeld sind mehrere Bodendenkmaler eingetragen.

Bodendenkmal D-7-74200116 | ‘

Siedlung vor- und L - S
frihgeschichtiicher oder w e e
mittelalterlicher Zeitstellung y

: / Bodendenkmal D-7-7429-0012
— - ( Siedlung der rdmischen Kaiserzeit,
: mittelalterliche Kirchenwiistung

A

—

Bodendenkmal D-7-7429-0013 e
Kdrpergraber des friihen Mittelalters o Ty i
] ot Jo i S PSS W riv):

Abb. 5: Ausschnitt BayernAtlas (08/2023); Bodendenkmailer sind rot markiert, Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet (OM)

1.2 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten. Derzeit wird
die Flache als Ackerland bzw. gewerblich genutzt. Rundum grenzen landwirtschaftliche
Nutzflachen und Grinflachen an.

Ostlich befindet sich die Staatsstrale St2027 (Entfernung ca. 350 m), entlang der FeldstraRe
besteht ein langgezogenes Feldgehdlz, welches weiter nach Norden verlauft

umrandet (OM)
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1.3

Bestandsbeschreibung

Raumliche Lage:
Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortschaft Zusamaltheim im Zentrum des Gemeindegebiets
von Zusamaltheim. Die ostlich verlaufende Staatsstralle St2027 ist etwa 350 m entfernt.

B - TR . AR o/
3 TLAMMAMAL LA N >\g /

Abb. 7: Kartenausschnitt BayernAtlas (08/2023); Der Geltungsberelch ist schwarz umrandet (OM).

Naturraum und Geologie

Naturrdumlich wird der Geltungsbereich den lller-Lech-Schotterplatten zugeordnet. Als
vorherrschender  Bodentyp ~ wird, gemaR den Informationen der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000), fast ausschlieBlich Pararendzina aus
Carbonatschluff (Léss), Kurzname 3a, genannt.

Wassersensibler Bereich und Hochwasser

Ostlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 350 m und somit auRerhalb des
Geltungsbereichs  verlduft der Judengraben. Dieser ist fir die Bewertung der
Hochwassersituation nicht relevant. Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets noch eines Wassersensiblen Bereichs.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen, das naheliegendste Schutzgebiet ist nordwestlich
von Binswangen (ca. 2,0 km) gelegen.

Potentielle natiirliche Vegetation
Die potentielle natiirliche Vegetation in dem betrachteten Gebiet entspricht dem ,Waldmeister-
Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald®.
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Biotopstrukturen
Biotope und andere naturschutzrelevante Gebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Im
naheren Umfeld ist folgendes Biotop kartiert:

Py -

. B Biotop 7420-0023
ilm‘,, - s 8 Silberweidensaum in Zusamaltheim

&

Abb. 8: Luftbild BayernAtlas (08/2023); Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Bestandssituation (intensive landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung) kann
davon ausgegangen werden, dass die Bestandssituation fiir Vogel des Offenlandes wie z. B.
Kiebitz oder Feldlerche auf der Flache als Bruthabitat mit Einschrankungen geeignet ist. Durch
die intensive Bewirtschaftung und wechselnde Nutzung der Ackerflachen besteht somit zwar eine
theoretische Moglichkeit, jedoch sind keine Nachweise hierzu vorhanden.

Neben positiv zu beobachtenden Effekten auf den Lebensraum einiger Vogelarten durch die
geplante Ausgleichs- und Eingriinungsflache werden dagegen z. B. einige Wiesenbriterarten
Abstand von den Anlagen halten.

Auf die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wird im Detail im Umweltbericht eingegangen.
Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden weder durch die Herstellung der
Lagerhalle und -flache noch durch den Betrieb verletzt.

Topographie und Landschaftsbild

Wie oben beschrieben befindet sich der Planungsumgriff in den lller-Lech-Schotterplatten und ist
durch ein relativ ebenes Gelande gepragt.

Das direkte Umfeld des Planungsgebiets ist vor allem von der landwirtschaftlichen Nutzung (fast
ausschlieBlich Ackerflachen, nur wenige Grinland- und Waldflachen) dominiert. Nordwestlich
befindet sich ein groRerer Waldstreifen an einem Hang.
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Abb. 9: Kartenausschnitt BayernAtlas (OM, 08/2023); Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Zusamaltheim mdchte flir Teilflachen der Flursticke Nr. 638, 639 einen
Bebauungsplan (,Seelenacker”) fir ein eingeschranktes Gewerbegebiet zum Bau der Lagerhalle
eines Gewerbebetriebsaufstellen. Dadurch soll ein ortsansassiger, gewerblicher Betrieb gefordert
werden und die rechtlichen Voraussetzungen fir das Erweiterungsvorhaben dieses Betriebs
geschaffen werden.

Der Wunsch eines Gewerbebetriebs war der Anlass, den Bebauungsplan fiir diese Halle und
Lagerflache aufzustellen. Der Geltungsbereich schlieft im Norden unmittelbar an die Ortschaft
Zusamaltheim an. Bei den derzeitigen Nutzungen der Flache handelt es sich um Landwirtschaft
und Ver- und Entsorgungsflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 8.720 m2 Davon werden
3.220 m? (Ausgleichspflichtiger Geltungsbereich) als Halle bzw. Lagerflache samt ErschlieBung
und Eingriinung festgelegt. Die Randbereiche des Flurstiicks werden mit einer mehrreihigen
Hecke in einer Breite von 3 — 5 m bepflanzt und somit sichergestellt, dass die Anlage nach aufen
optisch abgeschirmt ist und sich die Flache gut in das Landschaftsbild einfligt. Alternative
Standortprifungen sind nicht erforderlich, da die geplante Betriebserweiterung nur in der
unmittelbaren Nahe des bereits vorhandenen Betriebes wirtschaftlich sinnvoll ist.

Das Flurstiick ist derzeit verpachtet und wird zur landwirtschaftlichen Nutzung herangezogen.
Der Standort ist daher bez. der Schutzglter (Mensch, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild) als
geringwertig einzustufen.

Der Standort ist an eine bestehende Siedlung angebunden, dies entspricht dem Ziel 3.3
Vermeidung von Zersiedlung des LEP.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Anderung des
Flachennutzungsplans aufgestellt.
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4,

Stadtebauliches Konzept und ErschlieRung

Die Gemeinde Zusamaltheim plant fir die Flursticke Nr. 638/1, 638 TF, 639 TF, Gemarkung
Zusamaltheim, im Zentrum des Gemeindegebiets die bauplanungsrechtliche Festsetzung als
eingeschranktes Gewerbegebiet fir eine Erweiterung eines Gewerbebetriebs.

Die HaupterschlieRung wird Uber die Feldstrake im Osten erfolgen.

Im gesamten Geltungsbereich wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet im Sinne des § 8 der
Baunutzungsverordnung  (BauNVO) ausgewiesen. Im  Parallelverfahren  wird  der
Flachennutzungsplan geandert.

durch

1
i
A

1 Goltungsbioreich des Bobauungsplans, ca. 8.720 m?
\:’ Ausgleichspflichtiger Beltungsberaich, ca. 3.220
— Baugrenzen (Gebiuds: Regals + Carport; Bestand)
[ | Ausglsichsfischs, ca. 970 m*

2

® - Ortsrandeingriinung, sieha Satzung

: ate s [ ] Gebaude (vorschlag)

e o
WHEBL  FHO.00 s Grinfidche
Il. Hinweise
Flachen zur ErschlieRung
e 459,68
T - Einfahrl
B \ 839 Flurstcksnumnier
N
’/ . Flurstlicksgrenze
-~= Gebaude (Bestand) mit Hausnummer
— - . Gehalze und Straucher (Bastand)
Sy Ca 464,70
- 632 g Héhen (Bestand)

Abb. 10: Flachen des Bebauungsplans (OM); Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet.

Grinordnerisches Konzept und Umwelt

Um dem Ubergang zur freien Feldflur Rechnung zu tragen, werden an der westlichen, nérdlichen
und 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs entsprechende Grinstreifen mit Strauchhecken (drei
bis flnf m breit) festgesetzt. Diese Flachen sind entsprechend der Satzung zu bepflanzen.

An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs erfolgt auRerdem der Ausgleich in Form einer
extensiven Streuobstwiese. Die dort geplanten MalBnahmen werden in Abschnitt 2 -
Eingriffsregelung detailliert behandelt.

Immissionsschutz

Der Bauherr plant die Errichtung von einer Lagerhalle und -flachen auf dem Grundsttick.

Durch den Betrieb werden keine schalltechnisch relevanten Immissionen entstehen.

Der Nachweis hierliber muss von einer Fachstelle in Form eines Gutachtens oder einer
Unbedenklichkeitsbescheinigung erfolgen. Dieser ist nach Vorliegen der Ausflinrungsplanung der
Gemeinde unaufgefordert vorzulegen.
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B-PLAN ,SEELENACKER" GEMEINDE ZUSAMALTHEIM
TEIL C BEGRUNDUNG EINGRIFFSREGELUNG 30.10.2023

1.

1.1

Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG (Fassung vom 29.07.2009, in Kraft getreten am 01.03.2010) ist fir
die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vorgesehen,
wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich
zu bertcksichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, wenn ein Eingriff bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zul&ssig war. Die Uberplanung bereits vorhande-
nen Baurechts nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung flihrt damit zu kei-
ner Ausgleichspflicht.

Zur Handhabung der Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans kommt
der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* (erganzte
Fassung, Stand Dezember 2021) zur Anwendung.

Es werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans vorgesehen. Daneben werden griinordnerische Mafinahmen fest-
gelegt. Diese MaBnahmen vermindern die Auswirkungen des Eingriffes und fordern die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes.

Konfliktminimierung und Vermeidung
(Leitfaden: Anlage 2, Tabelle 2.1)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen bertcksichtigt.

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw.
] Minimierungsmanahme
Arten und Lebensraume Uberbauung + Schaffung von dauerhaften Griin-

strukturen durch Eingrinung des
eingeschrankten  Gewerbegebiets
entlang aller Grundstiicksgrenzen

+ Erhalt der Durchlassigkeit (= keine
Sockelmauern oder dergleichen)

+ Verbesserung des Biotopverbunds
durch Pflanzung heimischer Strau-
cher

Boden Bodenversiegelung + Verzicht auf groRere Erdmassen-
bewegungen sowie Veranderung der
Oberflachenform

+ Vermeidung von Bodenkontamina-
tion, Nahrstoffeintragen und nicht
standortgerechten  Bodenverande-
rungen

Wasser Flachenversiegelung + Erhalt der Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens durch versicke-
rungsfahige Belage

+ Vermeidung Oberflachenbehand-
lung

Klima und Luft Uberbauung + Verbesserung des Luftaustau-
sches durch Randeingriinung
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1.2

1.2.1

Landschaftsbild Fernwirkung

+ Reduzierung der Auswirkungen
auf das Landschaftsbild durch ent-
sprechende grunordnerische MaR-
nahmen bzw. Festsetzungen (z. B.
Randeingrinung, Verwendung hei-
mischer Pflanzen)

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
(Kompensationsumfang)
(Leitfaden: Abb. 8)

Ermittlung der ausgleichspflichtigen Flache (Eingriffsflache)

Flachenbilanz

I F gen durch P
L - G eich des Bebau ca. 8.720 m*
I:l usgleict el . ca. 3.220 m*
— Baugrenzen (Gebaude; Regale + Carport; Bestand)
: Ausgleichsfizche, ca, 970 m
- Ortsrandeingrinung, siehe Satzung
- Gebéude {Vorschlag)
Grunflache
Il. Hinweise
Flichen sur ErschlieRung
- Einlahrl
639 Flursticksnummer
Flurstiicksgranze
Gebaude (Bestand) mit Hausnummer
Gehdlze und Straucher (Baestand)
4.64'70 Hohen {Bestand}
Gesamtflache Geltungsbereich 8.720,00 m?
(inklusive Ausgleichsflache und Bestand)
Ausgleichspflichtige Flache 3.220,00 m?

1.2.2 Ausgleichsflaichenbedarf, Beeintrachtigungsintensitat, Kompensationsfaktor, Berech-

nung des Ausgleichsflachenbedarfs

Ausgleichsflachenbedarf

Durch die GroRe der ausgleichspflichtigen Flache, die Wertpunkte des bestehenden Biotoptyps
nach Leitfaden und den Beeintrachtigungsfaktor ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

herb und partner

stadtplaner + landschaftsarchitekten

Ausgleichspflichtige Flache 3.220,00 m?
Biotoptyp Bestand, Wertpunkte laut Leitfaden 3 WP
A 11, Intensiv Bewirtschafteter Acker, geringe Bedeutung
Beeintrachtigungsfaktor 0.80
= GRZ Planung — GRZ Bestand = 0,80 - 0,00 ’
Ausgleichsbedarf
= Flache in m? * Wertpunkte Biotoptyp Bestand * Beeintrach- 1.728 WP
tigungsfaktor
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Ausgleichskonzept

Ziele und HerstellungsmaBnahmen

Ausgleichsflache/ Ortsrandeingrinung - Bepflanzung west-, nord- und ostseitige
Grundstiicksgrenze mit standorttypischen Ge-
hdlzen (in Anlehnung an Bestand)

- Herstellung einer Streuobstwiese im Westen

- Ansaat mit extensiver Wiesenmischung

Lage und derzeitige Nutzung der MaBnahmenflachen

Der Ausgleich erfolgt auf Teilflachen der Flur-Nr. 638 und 639, Gemarkung Zusamaltheim. Der
an der Grenze der Flur-Nr. 638/1 bereits vorhandene Gehdlzbestand wird durch neue Feldge-
holzstrukturen erganzt. Die Pflanzung von Obstgehdlzen dient der Steigerung der Artenvielfalt
und bietet neue Habitate. Zusatzlich wird dort durch die Ansaat von autochthonem Saatgut Ex-
tensivgrinland etabliert.

Aktuell wird diese Flache landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.
Die potentiell natirliche Vegetation in dem betrachteten Bereich ware ,Waldmeister-Buchenwald
im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald®.

-

W a8 e
N b {5“ / \
daz ‘éﬁ "f‘f.ﬁ"*)?;:kb\\

Abb 1 Lage Auégiewh topograﬂsche Karte, Ausgle|ch |st schwarz umfandet (Quelle Bayern-Atlas 08/2023)

Herstellung und Pflege

Anlage:

- Streuobstwiese mit heimischen, standorttypischen Obstsorten

- Ansaat extensive Wiesenmischung, autochthones Regio-Saatgut

- Ortsrandeingriinung mit heimischen, standorttypischen Gehdlzen und Strauchern

Pflanzung:
- Pflanzung von Einzelbdumen HS 3xv., StU 14-16
- Pflanzung von Strauchern Str. 2xv., 60-100
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- Verwendung von Lokalsorten bzw. standortgerechten heimischen Arten
- Schutz gegen Tierverbiss, wenn notwendig

Pflege Extensivgriinland:

- 1 bis 2-mahlige Mahd, jedoch friihestens ab dem 15.06.

- Mahdgut einige Tage auf Flache belassen, um natirliche Aussaat zu ermdglichen, dann voll-
standiger Abtransport des Mahdguts, Mulchen auf der Flache unzulassig

- kein Einsatz von Diingemitteln bzw. Pestiziden auf den Flachen

- Bekampfung aufkommender Neophyten wie z.B. Goldrute, Driisiges Springkraut etc.

Pflege Obstgeholze:
- Ausmahen der Baumscheiben bei Bedarf (1. Schnitt im Mai, 2. Schnitt im Juni, 3. Schnitt im
Oktober)
- Sicherstellung der Wasserversorgung in den ersten finf Jahren nach der Pflanzung
- kein Einsatz synthetischer Behandlungsmittel
- Entfernung von Unterwuchs der Baume in den ersten Standjahren
- Herstellung eines GielRrandes um die Baume
- Startdlingung bis einschl. 4 Jahre nach der Pflanzung
- Nachpflanzung bei Ausfall
- Schnittmalinahmen zur Erziehung und Erhaltung einer stabilen Krone
1. Pflanzschnitt
2. Erziehungsschnitt
3. Erhaltungsschnitt

Eine detaillierte Angabe zu den Ausgleichsmalinahmen und den mittel- und langfristigen Pflege-
maflnahmen ist dem Planteil B ,Konzept Ausgleichsflache” zu entnehmen.
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B-PLAN ,SEELENACKER" GEMEINDE ZUSAMALTHEIM
TEIL C BEGRUNDUNG UMWELTBERICHT 30.10.2023

1. Beschreibung und Anlass der Planung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Die Gemeinde Zusamaltheim maéchte flir die Flurstlicke Nr. 638/1, 638 TF, 639 TF einen Bebauungs-
plan fur ein eingeschranktes Gewerbegebiet zum Bau von einer Lagerhalle und -flachen eines Gewer-
bebetriebs aufstellen. Damit soll ein ortsansassiger, gewerblicher Betrieb gefordert werden und die
rechtlichen Voraussetzungen flr das Erweiterungsvorhaben dieses Betriebs geschaffen werden.

Die Gemeinde Zusamaltheim verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die betroffene Fla-
che ist landwirtschaftliche Nutzflache (Ackerbau) bzw. Ver- und Entsorgungsflache. Rundum grenzen
landwirtschaftliche Nutzflachen und Grinflachen an.

Es wird eine Flachennutzungsplananderung nétig. Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt es
sich um eine Flache von ca. 0,8 ha.

Im gewahlten Umgriff des neu aufzustellenden Bebauungsplans wird ein eingeschranktes Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Die genaue Grenzziehung
ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Der Standort ist an eine bestehende Siedlung angebunden. Dies entspricht dem Ziel 3.3 der Vermei-
dung von Zersiedelung aus dem LEP 2023. Alternative Standortprifungen sind somit nicht erforderlich.

Nach Energieatlas Bayern handelt es sich nicht um ein benachteiligtes Gebiet im Sinne des EEG als
potenzielle PV-Forderflache.
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Abb. 1: Lage zum Ort, Kartenausschnitt BayernAtlas (08/2023); Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet (OM).
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Abb. 2: Luftbild BayernAtlas (08/2023); Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet (OM)

2, Planungsrechtliche und iibergeordnete Ziele
Regionalplan Region Augsburg (9)

Zusamaltheim gehort zum landlichen Teilraum im Umfeld des grofRen Verdichtungsraums Augsburg. Das
Gemeindegebiet grenzt an den landlichen Teilraum an, dessen Entwicklung in besonderem Mafe ge-
starkt werden soll. In der Nahe von Zusamaltheim befindet sich das mdgliche Mittelzentrum Wertingen,
beim nachstgelegene Mittelzentrum handelt es sich um Dillingen a.d.Donau.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

o Klginzentrum
Bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum

Unterzentrum

=]

@

(2] gt zu i L um
]

punkt im groRen

Grenze der Nahbereiche

Zentrale Doppels durch

....... i i Wiedergabe
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Stadt- und Umlandbereich im groften

E GroRer Verdichtungsraum
I

Aulere Verdichtungszone

Landlicher Raum
o Aligemeiner Indlicher Raum
Landlicher Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malte
gestirkt werden soll

Oberzentrum

Mittelzentrum

Zentrale Deppelorta sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

wvon iiber

Grenze der Region

. Mégliches Mittelzentrum
|
—

[ S

Grenze der Mittelbereiche

Abb. 3: Karte Raumstruktur — Regionalplan Augsburg (OM)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fur die
offentliche Wasserversorgung noch in einem Vorranggebiet flir den Hochwasserabfluss und -riickhalt.
Auch beziglich der Bodenschatze sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete betroffen.

Wasserwirtschaft

- Vorranggebiet fir die offentliche Wasserversorgung / T Nr....
(Vorranggebiet Wasserversorgung)

& N F tes Wi hutzgebiet

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Bodenschitze

KS Kies/ Sand
i sD
% Vorranggebiet (Nr. ...... ) LE f:,',‘,?,
TO Ton
. TR Suevit (Riestrass
R0 EE 8o Vorbehaltsgebiet (Nr. ...... ) CA Kla‘.kw (Fisnnss)

Vilenbach 1

Atenminstér”

Abb. 4: Karte Siedlung und Versorgung 2a — Regionalplan Augsburg (OM)

Ebenso berlihrt der Geltungsbereich weder ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet noch ein Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiet.

Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Zusamaltheim verfligt (ber einen wirksamen Flachennutzungsplan (11.01.1995). Die be-
troffene Flache ist als Flache fiir die Landwirtschaft bzw. Ver- und Entsorgungsflache dargestellt. Rundum
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen und Griinflachen an.

Es wird eine Flachennutzungsplaninderung nétig. Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt es sich
um eine Flache von ca. 0,8 ha.
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Abb. 6: Ausschnitt des rechtskréftigen Flachennutzungsplans der Gemeinde Zusamaltheim. Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet (OM)

Arten- und Biotopschutzprogramm

Die Flache der geplanten Lagerhalle und -flache auf Flur-Nr. 639 befindet sich im Naturraum ,lller-
Lech-Schotterplatten (064)“. Es ist kein Schutzgebiet betroffen.

Arten- und Biotopschutz
Im Planungsgebiet oder im nahen Umgriff liegen keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder
amtliche Biotope.

Es handelt sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.

Im Planungsgebiet gibt es keine flachenhaften Nachweise der Artenschutzkartierung des Bayerischen
Landesamts flir Umwelt.

Das Arten -und Biotopschutzprogramm (ABSP) ist ein Flachenkonzept fir den Naturschutz und die
Landespflege. Gesetzliche Grundlagen sind im Bayerischen Naturschutzgesetz verankert. Auf dem
Flurstiick besteht derzeit keine Planung.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich kein Boden- bzw. Baudenkmal. Im weiteren
Umfeld sind einige Bodendenkmaéler eingetragen.

Bodendenkmal D-7-7429-0116
Siedlung vor- und friihge-

schichtlicher oder mittelalterli- \ ]
cher Zeitstellung : 4 Bodendenkmal D-7-7429-0012

Siedlung der rémischen Kaiserzeit,
[ mittelalterliche Kirchenw(istung .

i

Bodendenkmal D-7-7429-0013 ; '
Korpergréber des friihen Mittelalters \ R,

£ i ", 3 8 > 74 g o

Abb. 7: Ausschnitt BayernAtlas (08/2023); Bodendenkmailer sind rot markiert, Der Geltungsbereich ist schwarz umrandet (OM)
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B-PLAN ,SEELENACKER" GEMEINDE ZUSAMALTHEIM
TEIL C BEGRUNDUNG UMWELTBERICHT 30.10.2023

3. Bestandsaufnahme und Prognose

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands der erheblich beeinflussten Flachen (Fir. Nr. 639
TF).

Schutzqut Mensch - schéddliche Umwelteinwirkungen (Ldrm) und Erholung

Beschreibung: Die betrachtete Flache ist grotenteils durch intensive Ackernutzung gepragt und hat
aufgrund lhrer Lage und GroRe fir die Erholung keine Bedeutung. Durch die landwirtschaftliche Nut-
zung kommt es durch die landwirtschaftlichen Maschinen zu Larm, wenn die Flachen bestellt werden.

Bewertung: Das Schutzgut Mensch erfahrt keine Beeintrachtigung.

Schutzqut Tiere und Pflanzen (Biodiversitét)

Beschreibung: Die potentiell natirliche Vegetation (pnV) flr den betrachteten Bereich ware ,Waldmeis-
ter-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald“. Weder die Betrachtungsflache noch die
Umgebung entsprechen dieser. Sie sind durch groRflachige, intensive landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt oder bebaut. Biotope und andere Schutzgebiete sind weit entfernt. Die Flache sowie die Umge-
bung sind durch den Ackerbau stark anthropogen beeinflusst.

Durch die Herstellung der Lagerhalle und -flache entsteht eine teilweise versiegelte Flache von ca.
4.190 m2 Diese ist zukunftig flir Vogel nicht mehr als Bruthabitat bzw. Lebensraum interessant. Die
weitldufige Riedellandschaft, welche stark durch die Landwirtschaft gepragt ist, bleibt auch weiterhin
als Lebensraum z. B. fiir Vogel des Offenlands erhalten.

Bewertung: Das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfahrt eine geringe Beeintrachtigung. Die Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden weder durch die Herstellung der Halle und
Lagerflache noch durch den Betrieb verletzt.

Durch die Eingriinung und die Entwicklung der Streuobstwiese mit Extensivgriinland erfahrt die
Flache im Geltungsbereich als mogliches Habitat vieler Tierarten eine Aufwertung.

Schutzqut Boden

Beschreibung: Die Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) der Bayerischen Vermessungsverwaltung be-
stimmt den vorherrschenden Boden als 3a, fast ausschlieBlich Pararendzina aus Carbonatschluff
(L6ss). Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit lller-Lech-Schotterplatten (046).

Der Boden im Planungsumgriff und der naheren Umgebung ist stark anthropogen beeinflusst. Die in-
tensiven Ackerflachen erfahren eine regelmaRige Offenlegung und Umgrabung sowie einen Eintrag
von Diinge- und Pflanzenschutzmittel.

Durch die Bebauung und Versiegelung finden Eingriffe in den Bodenhaushalt statt. Durch die Etablie-
rung von Extensivgriinland ist die Ausgleichsflache zuklinftig dauerhaft bedeck.

Bewertung: Das Schutzgut Boden erfahrt eine mittlere Beeintrachtigung bzw. eine teilweise Ver-
besserung.
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Schutzqut Wasser

Beschreibung: Es sind keine oberirdischen Gewasser betroffen.

Die Flache liegt weder im wassersensiblen Bereich noch im Einflussbereich vom HQ (Bayernatlas des
Bayerischen Staatsministerium fir Finanzen und Heimat). Ebenso sind keine Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete Wasser oder Trinkwasserschutzgebiete betroffen.

Durch die intensive Ackernutzung erfolgen Eintrage von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln. Bei Be-
bauung finden Eingriffe in den Bodenhaushalt beim Fundamentbau statt. Der Boden der Ausgleichs-
flache ist durch Wiesenansaat zukunftig dauerhaft bedeckt, es findet kein Eintrag von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln mehr statt.

Aufgrund der teilweisen Versiegelung des Geltungsbereichs kann die Versickerung nur noch in den
Grinflachen (Eingrinung + Ausgleichsflache) erfolgen.

Durch die dauerhafte Bodenbedeckung der Ausgleichsflache ist das Grundwasser an dieser Stelle
besser geschiitzt. Der landwirtschaftliche Eingriff in den Boden -und Wasserhaushalt entfallt.

Bewertung: Das Schutzgut Wasser erfahrt eine geringe Beeintrachtigung.

Schutzqut Klima / Luft

Beschreibung: Im FNP ist die betrachtete Flache als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Das
Planungsgebiet liegt im Talraum des Lechs. Die Ortschaft Zusamaltheim befindet sich unmittelbar stid-
westlich des Geltungsbereichs.

Es wird eine Jahresniederschlagssumme von etwa 890 mm und eine Jahresmitteltemperatur von gut
9,5°C angegeben. Dabei ist der Sommer warmer und der Winter kihler. Der Niederschlag ist jeweils
deutlich Uber der Temperaturkurve des Klimadiagramms. Dies bedeutet, dass der Niederschlag hoher
als die Verdunstung ist.

Bewertung: Das Schutzgut Klima/ Luft ist von den Anderungen nicht betroffen.
Schutzqut Landschaftsbild und Ortsbild

Beschreibung: Durch die Lage in der Riedellandschaft ist die Flache im Nahbereich sichtbar. Die Land-
schaft ist strukturarm. Ostlich zieht sich die Hangleite der Zusam entlang. Das Vorhabensgebiet grenzt
direkt an Zusamaltheim an. Durch die Streuobstwiese und die Eingriinung des Geltungsbereichs wird
das Landschaftsbild bzw. die Ortsrandeingriinung teilweise verbessert.

Bewertung: Das Landschaftsbild und Ortsbild erfahren eine geringe Beeintrachtigung bzw. eine
teilweise Verbesserung.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung: Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans sind keine bekannten Bau- oder
Bodendenkmaler laut Denkmalatlas Bayern verzeichnet. Die bewirtschafteten landwirtschaftlichen Fla-
chen haben eine Ertragsfunktion, die als Sachgut zu werten ist.
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Bewertung: Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter erfahrt eine geringe Beeintrachti-
gung.

Allgemein gilt:

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Mel-
depflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Au-
Renstelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-09, anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern
Ein Okosystem wird nicht nur durch seine Einzelelemente (Schutzgliter) gepragt, sondern wesentlich
auch durch die Art der Wechselbeziehungen zwischen diesen.

Es bestehen geringe Auswirkungen auf die Schutzguter und ebenso nachrangig sind die Wechselwir-
kungen zwischen diesen.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch — Erholung: Es ist von keiner Beeintrachtigung des Erholungswerts auszugehen.

Schutzgut Mensch — schédliche Umwelteinwirkungen (Larm): Die Larmbelastung wird durch die ge-
plante Lagerhalle und -flache nicht starker als sie aktuell ist.

Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat): Das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfahrt eine geringe
Beeintrachtigung. Durch MinimierungsmaBnahmen (Neuschaffung von Grinstrukturen durch Eingru-
nung, Ausgleich) und die dauerhafte Bodenbedeckung durch Wiesenansaat in der Ausgleichsflache
kann die Situation teilweise verbessert werden.

Schutzgut Boden: Das Schutzgut Boden erfahrt eine mittlere Beeintrachtigung bzw. eine teilweise Ver-
besserung durch Entfall der Offenlegung und wegfallenden Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutz-
mitteln.

Schutzgut Wasser: Da keine Oberflachengewésser und Hochwasseriiberschwemmungsbereiche vor-
handen sind, ergeben sich nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima/ Luft: GroRklimatisch sind keine Auswirkungen zu erwarten. Das Schutzgut Klima/ Luft
ist von den Anderungen nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild und Ortsbild: Die Errichtung einer Halle stellt immer einen Eingriff in das
Landschaftsbild dar. Durch die Ortsrandeingriinung und die Streuobstwiese werden das
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Landschaftsbild und die Ortsrandeingriinung jedoch auch aufgewertet. Das Landschaftsbild erfahrt
eine geringe Beeintrachtigung bzw. eine teilweise Verbesserung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter: Durch den Verlust der landwirtschaftlichen Ertragsfunktion
erfahrt das Schutzgut eine geringe Beeintrachtigung.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante) der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung sind insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den
Umweltzustand (Schutzgter) zu erwarten. Allerdings sind auch keine Verbesserungen fur die Schutz-
guter zu erwarten, wie durch Entfall der Offenlegung, Ausgleichsflache, Eingrinung und wegfallenden
Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.

Die Gemeinde ermdglicht mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans einem ortsansassigen Hand-
werksbetrieb einen zukunftsfahigen Erweiterungsbau in Zusamaltheim.

Die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen bestehen im Wesentlichen aus dem Eingriff in die
landwirtschaftliche Nutzflache, teilweise Versiegelung und das Landschaftsbild.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Ausgleich des Eingriffs

Schutzgut Mensch

a) Schaffung dauerhafter Grunstrukturen (Ortsrandeingriinung, AusgleichsmaBnahmen im Rah-
men des BPlans) zur Minimierung der méglichen Immissionen

Schutzqut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

b) Ansaat Wiese der Ausgleichsflache

C) AusgleichsmaBnahmen im unmittelbaren Umgriff (im Rahmen der Bauleitplanung)

Schutzgut Boden

d) Oberbodenschutz durch fachgerechten Abtrag und Wiederverwendung
Begrundung:

Baumalinahmen erfordern Erdbewegungen und bewirken einen Eingriff in den Bodenhaushalt.
Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen sind die Belange des Bodenschutzes
zu beriicksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen Umgang mit dem Boden zu achten.

e) Schutz des Bodens durch Bepflanzung (Ansaat)

Schutzgut Wasser

f) Anfallendes Niederschlagswasser wird unverandert vor Ort versickert
g) Auf ein Eintauchen von Baukdrpern in das Grundwasser wird verzichtet

h) Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag durch dauerhaften Bewuchs

Schutzgut Klima / Luft
i) Schaffung dauerhafter Griinstrukturen (Wiesen, Ortsrandeingriinung, AusgleichsmaRnahmen
im Rahmen des BPlans)

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
) Schaffung dauerhafter Griinstrukturen (Wiesen, Ortsrandeingriinung, Ausgleichsma3nahmen
im Rahmen des BPlans)
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Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen bestehen im Wesentlichen aus dem Eingriff in die
landwirtschaftliche Nutzflache, teilweise Versiegelung und das Landschaftsbild.

AusgleichsmaRnahmen

Im Rahmen der Eingriffsregelung wird eine Ausgleichsflache notwendig.
Die AusgleichsmaRnahmen sind im Abschnitt 2 der Begriindung (Eingriffsregelung) beschrieben und
werden im Planteil B (Konzept Ausgleichsflache) festgesetzt.

Alternativen, Methodik, Monitoring
Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten
Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Standortalternativen) wurden nicht vorgeschlagen. Dem Eigen-
timer und Investor steht nur diese Flache zur Verfigung, um sein bestehendes Unternehmen wirt-
schaftlich sinnvoll zu erweitern. Bei Betrachtung aller Schutzgiiter ist der beschriebene Standort einer

mit geringen Beeintrachtigungen.

Beschreibung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde (Priifmethoden)
Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Bauherren sind im Besitz des betrachteten Flurstlicks Nr. 639. Fir die Umweltprifung fanden § 1
Abs. 6 Nr. 7, § 2a Nr. 2 Satz 2 und Anlage 1 BauGB Anwendung.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Untersuchung erfolgte anhand des allgemeinen Kenntnisstands. Bewertungen erfolgten verbal-
argumentativ.

Es erfolgte eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgter, die durch das Vorhaben be-
troffen sein konnen. Als Grundlage fiir die Bestandsaufnahme dienten die Aussagen der Flachennut-
zungsplanung der Gemeinde sowie andere Ubergeordnete Planungen (RP). Es wurden einschlagige
Online-Karteninformationsdienste abgefragt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen
Aufgrund des groben Prifrasters sind die vorliegenden Daten jedoch als ausreichend zu betrachten.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

Es ist zu Uberprifen, ob die geforderten Malinahmen zur Minimierung und zum Ausgleich erbracht
worden sind. Die Uberprifung hat spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.
Eine weitere Priifung, ob das Begriinungsziel erreicht wurde, ist nach vier Jahren durchzufiihren.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Zusamaltheim madchte fur die Flursticke Nr. 638/1, 638 TF, 639 TF einen Bebauungsplan
fur ein eingeschranktes Gewerbegebiet zum Bau von einer Lagerhalle und -flachen eines
Gewerbebetriebs aufstellen. Damit soll ein gewerblicher Betrieb geférdert werden.

Die Gemeinde Zusamaltheim verflgt iber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die betroffene Flache
ist landwirtschaftliche Nutzflache (Ackerbau) bzw. Ver- und Entsorgungsfldche ausgewiesen. Rundum
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen und Griinflachen an. )

Es wird eine Flachennutzungsplananderung notig. Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt es sich
um eine Flache von ca. 0,8 ha. Die Flachennutzungsplananderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Riedellandschaft in strukturarmer landwirtschaftlicher
Nutzflache. Die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen bestehen im Wesentlichen durch den Eingriff
in die landwirtschaftliche Nutzflache und das Landschaftsbild.

Durch Schaffung dauerhafter Griinstrukturen in Form der vollstandigen Eingriinung des Geltungsbereichs
und Ausgleichsmalnahmen im unmittelbaren Nahbereich kann die Situation verbessert werden.

Der landwirtschaftliche Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt entfallt. Die erforderlichen
Minimierungsmalnahmen lassen insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen und Folgen
sowohl auf die Schutzgiter Mensch, Fauna und Flora, Boden, Wasser, Luft/Klima als auch auf das
Landschaftsbild erwarten.

Der Ausgleichsflachenbedarf wird nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
(Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen) ermittelt.

Zusammenfassend betrachtet sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans hauptsachlich die
Schutzglter Boden und das Landschaftsbild betroffen.

Die Gemeinde Zusamaltheim stellt mit dem Bebauungsplan ,Seelenacker* die Weichen fiir eine
zukunftsfahige Erweiterung eines ortsansassigen, gewerblichen Betriebs. Dieser Prioritat wird Vorzug
gegenuber dem Naturschutz und dem Schutz des Landschaftsbildes gegeben.
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